Research on “Alternate payment of taxes” of Real Estate Judicial Auction in China by 刘建发
学校编码：10384                                分类号      密级          
学号：X2010120008                                        UDC           
 
 
硕 士 学 位 论 文  
                                           
我国不动产司法强制拍卖 
税款“替缴式”问题研究 
 
Research on “Alternate payment of taxes” of Real Estate 
Judicial Auction in China 
 
刘建发 
指导教师姓名：李 刚 副 教 授 
专  业 名 称：法  律  硕  士 
论文提交日期：2016 年 10 月 
论文答辩时间：2016 年   月 
学位授予日期：2016 年   月 
  
答辩委员会主席：              
评    阅    人：              
2016 年    月 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦门大学学位论文原创性声明 
 
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，
均在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究
生学术活动规范（试行）》。 
另外，该学位论文为（                            ）课题
（组）的研究成果，获得（               ）课题（组）经费或实
验室的资助，在（               ）实验室完成。（请在以上括号
内填写课题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，
可以不作特别声明。） 
 
声明人（签名）： 
          年   月   日 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 
 
厦门大学学位论文著作权使用声明 
 
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送
交学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图
书馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入
全国博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的
标题和摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位
论文。 
本学位论文属于： 
（     ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于   年  月  日解密，解密后适用上述授权。 
（     ）2.不保密，适用上述授权。 
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文应
是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密
委员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默
认为公开学位论文，均适用上述授权。） 
 
                             声明人（签名）： 
年   月   日 
厦
门
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
内容摘要 
不动产司法拍卖程序中，买受人要办理不动产变更手续，除持有法院办理
强制过户手续的协助执行通知书及执行裁定书外，还需被执行人及买受人提交
过户手续所涉及税款的完税凭证。为提高执行效率，司法实践中执行法院通常
约定包括被执行人应缴纳的税费在内的一切税费均由买受人承担的“替缴式”
模式，但上述模式有时会侵害到买受人的权益，有必要予以改进。本文分析了
司法拍卖税费普遍适用“替缴式”的原因、“替缴式”的合法性、存在的缺陷，
并提出了完善的建议。 
本文正文分为三个部分：第一部分分析了不动产司法拍卖中各法律主体之
间的法律地位和关系，在此基础上，分析了不动产司法拍卖被执行人税费无法
自行缴纳的原因，并对税费缴纳的三种方式作了介绍。第二部分分析了司法拍
卖中被执行人税费“替缴式”的性质、合法性、合理性及其弊端。第三部分在
前文的基础上，提出了改进“替缴式”的建议。 
本文的创新之处在于：第一，界定了司法拍卖被执行人税费“替缴式”的
性质在于公法意义上的税收债务承担契约。第二，运用比较分析的方法，对比
两岸司法拍卖税费征缴问题上的不同做法，提出应改变目前以买受人缴纳全部
税费的“替缴式”为主的税费征缴模式，而改为普遍推行买卖双方各负其税，
由法院协助划转税费 的“划缴式”模式。 
 
关键词：司法拍卖；税收债务承担；税收优先权 
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ABSTRACT 
In Real Estate judicial auction procedure, the buyer must hold the tax-paid 
certificate for getting the property ownership certificate, not only the buyer’s 
tax-paid certificate, also the seller’s. In order to improve efficiency, the Court always 
use the model, which being called “Alternate payment of taxes” in this paper. 
However, “Alternate payment of taxes” occasionally do harms to the buyers, 
therefore it need to be improved. This paper analyzes the reason why the taxation fee 
of judicial auction is generally applicable to “Deduction to pay” models, the flaws of 
its existence, and puts forward some perfect suggestions. 
This thesis consists of three parts. The first part analyzes the legal relationship 
in the judicial auction to indicate the involvers’ status, and explain why the debtor is 
impossible to pay the tax itself. And then introduce three models for paying the 
debtor’s taxes. The second part analyzes the nature of “the buyer paying all the taxes 
for the debtor”, and it’s legality, rationality and the problem caused by it. The third 
part is based on the analysis above, and put forward the specific recommendations to 
impose the tax in the Real Estate judicial auction. 
This thesis embodies innovation in two aspects: First, it defines “Alternate 
payment of taxes” as a contract of the assumption of debts in the public law. 
Secondly, using the method of comparative analysis, compare the differences of the 
taxation in judicial auction between the mainland China and Taiwan, and put 
forward some recommendations to change the taxation models to make “Deduction 
to pay taxes” as a main taxation way in judicial auction. 
 
Key Words: Judicial auction; Contract of the assumption of debts; Tax priority
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引 言 
不动产司法拍卖，是指被执行人拒不履行生效法律文书确定的义务，申请执行人
依据生效法律文书申请法院强制执行，并由执行法院运用国家强制力对被执行人名下
不动产作强制拍卖、变卖，并以所得价款清偿债务的司法活动。司法拍卖中，买受人
要办理不动产变更手续，除持有法院办理强制过户手续的协助执行通知书及执行裁定
书外，还需被执行人及买受人提交过户手续所涉及税款的完税凭证。被执行人此前在
该不动产上有欠缴税费的，还必须补缴税费后，买受人方可办理产权过户手续。在被
执行人下落不明，或者被执行人拒不配合补缴欠税及缴纳过户税费的，法院如何确保
买受人取得税收完税凭证，进而让买受人顺利办理不动产权属过户手续呢？这即是本
文研究所涉及的不动产拍卖税费的缴纳模式问题。 
不动产司法拍卖涉及财产处置产生的税收，主要包括处置标的物产生的营业税、
土地增值税、个人（或企业）所得税、契税、印花税，其中除契税、印花税外，其余
税种根据税法规定均由财产所有人即被执行人缴纳。我国司法拍卖实践中，在拍品税
费负担上普遍采取“替缴制”模式，即把正常买卖过程中应由被执行人（拍品原所有人）
应支付的各项税费，统一要求由买受人负担。但部分买受人以税费数额过高、应由被
执行人承担的税费转嫁给买受人的约定不合法、执行法院拍卖公告对税费负担的种
类、具体项目、数额未作明确告知等理由，拒不缴纳替代被执行人缴纳所欠税费及过
户相关税费。买受人拒不缴纳税费导致无法过户，一方面影响国家税收未能及时足额
入库；另一方面也极易产生新的纠纷，如买受人未及时缴交税款产生税收滞纳金，标
的物被另案查封或被被执行人转让给他人。鉴于上述情况，部分法院更改了“买受人
承担一切税费”的“替缴式”的税费承担模式，而改为买受人与被执行人各负各自税费，
被执行人所欠税费由法院协助划缴的“划缴式”模式。那么， “一切税费归买受人承担”
的税款“替缴式”是否具有合法性？实施“替缴式”的原因何在？“替缴式”有何弊端、如
何改进？本文基于对我国法院强制拍卖实践的考察，对司法拍卖中涉及的法律关系加
以梳理，结合德国、我国台湾地区税款征收的经验，提出改进我国法院司法拍卖税款
征缴模式的意见和建议。 
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第一章 不动产司法强制拍卖税款缴纳模式概述 
第一节 不动产司法强制拍卖的基础法律关系 
要说明不动产司法强制拍卖税款征缴模式及其相应的税收法律关系，必须先厘清
不动产司法强制拍卖自身的法律关系，以作为前者的基础法律关系。 
一、司法拍卖的性质 
不动产司法拍卖，是指被执行人拒不履行生效法律文书确定的义务，申请执行人
依据生效法律文书申请法院强制执行，并由执行法院运用国家强制力对被执行人名下
不动产作强制拍卖、变卖，并以所得价款清偿债务的司法活动。关于司法拍卖的性质，
向有“公法行为说”“私法行为说”和“折衷说”3 种学说。①“私法行为说”认为强制拍卖类
似民法上的买卖，台湾地区主流采“私法行为说”，台湾地区 1942 年 9 月 12 日民刑庭
总会决议：“‘强制执行法’上之拍卖，应依通说解为买卖之一种，并认债务人为出卖
人。”②台湾地区“司法院”大法官会议释字第 706 号解释认为：“强制执行法上之拍卖
或变卖，系由执行法院代债务人立于出卖人之地位，经由强制执行程序，为移转拍卖
或变卖所有权以收取价金之行为。”③“公法行为说”认为强制拍卖类似公用征收，有为
拍定人创设原始取得所有权之效力。④一般认为，我国大陆地区理论界及实务界采取
“公法行为说”为通说，⑤德国亦采“公法行为说”为通说。⑥“折衷说”认为私法说和公法
说各有偏颇，强制拍卖有双重性质，在程序层面，拍卖是执行机关基于法律赋予权限
所为之公法上处分，但在实体层面上则与私法上买卖无异，其效果及于债务人。因此，
拍卖之程序，应适用程序法之规定，拍卖之实体效力，则适用实体法之规定。 
本文认为应采折衷说为宜，司法拍卖是兼具有公法与私法性质的复合行为。 
                                                 
① 陈桂明,侍东波.民事执行法中拍卖制度之理论基石——强制拍卖性质之法律分析[J]. 政法论坛,2002,(5). 
② 王泽鉴.民法学说与判例研究（第一册）[M]. 北京：北京大学出版社，2009. 282 . 
③ “司法院大法官书记处”.司法院大法官解释（二十九）[M]. 台北：“司法院”，2012.537 . 
④ 王泽鉴.民法学说与判例研究（第一册）[M]. 北京：北京大学出版社，2009.282. 
⑤ 陈桂明,侍东波.民事执行法中拍卖制度之理论基石——强制拍卖性质之法律分析[J]. 政法论坛,2002,(5). 
⑥ 王泽鉴.民法学说与判例研究（第一册）[M]. 北京：北京大学出版社，2009.282.  
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首先，司法拍卖具有显著的公法性质，具体表现为：第一，从拍卖的权力来源看，
法院采取国家强制力，强制查封、处分应属被执行人的私人财产，该强制查封、处分
权为法律明确授予，法院无需征得被执行人的同意或委托即可处分被执行人名下被查
封的资产，该处分不具有协商性和对价性，类似公用征收，具有强烈的公法属性；第
二，从法院与被执行人的地位来看，司法拍卖是法院主导下的财产处分行为，被执行
人在司法拍卖过程中处于消极被动地位，其主要义务在于容忍、配合法院执行，不干
扰、妨碍执行，应当履行的主要义务是不作为方面的义务。当然，在标的物及其产权
资料由被执行人占有的情况下，被执行人还负有积极腾退不动产及交付产权凭证给法
院的积极协助义务；第三，从司法拍卖裁定的效力来看，司法拍卖方式取得的物权与
一般不动产交易取得的物权存在明显差异，后者的交易属于民事合同交易，物权变动
必须经过权利机关登记方可生效。而司法拍卖成交后，法院出具强制过户文书将被执
行人财产过户至买受人名下，该司法拍卖成交裁定属于形成性法律文书，无须强制执
行就自动发生法律关系变动的效果，具有变更物权的效果。①《中华人民共和国物权
法》第 28 条规定：“因人民法院、仲裁委员会的法律文书或者人民政府的征收决定等，
导致物权设立、变更、转让或者消灭的，自法律文书或者人民政府的征收决定等生效
时发生效力。”《最高人民法院关于适用<中华人民共和国物权法>若干问题的解释
（一）》第 7 条进一步明确：“人民法院、仲裁委员会在分割共有不动产或者动产等
案件中作出并依法生效的改变原有物权关系的判决书、裁决书、调解书，以及人民法
院在执行程序中作出的拍卖成交裁定书、以物抵债裁定书，应当认定为物权法第 28
条所称导致物权设立、变更、转让或者消灭的人民法院、仲裁委员会的法律文书。”
买受人取得拍卖标的物的物权并非基于原所有权人即被执行人的同意，而是基于法律
的规定，该取得方式属于原始取得。第四，从拍卖的责任承担上，根据《最高人民法
院关于人民法院网络司法拍卖若干问题的规定》（2016 年 5 月 30 日最高人民法院审
判委员会第 1685 次会议通过，自 2017 年 1 月 1 日起施行；以下简称《网络司法拍卖
规定》）第 32 条的规定，法院违法拍卖行为，侵害当事人、案外人、利害关系人导
致拍卖被撤销的，依法要承担国家赔偿责任。法院拍卖侵害有关权利人利益的，承担
独立的国家赔偿责任。 
其次，司法拍卖兼具有私法属性，具体体现在两个层次的关系上。第一，法院与
                                                 
① 最高人民法院民事审判第一庭,编著.最高人民法院物权法司法解释（一）理解适用与案例指导[M]. 北京：法律
出版社，2016.16. 
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买受人之间的关系上。法院通过公开拍卖方式对查封的被执行人的财产进行变价，需
要遵循一般拍卖的基本规定。法院通过拍卖公告形式发出要约邀请，竞买人交付保证
金应价承买的行为属于要约，最终的法院的确定成交构成了承诺。买受人成交后交付
尾款，法院拍卖成交后对标的物进行过户和移交，为合同的履行。这与一个典型的民
事合同的订立和履行的过程并无不同。由于竞买人（或买受人）并非司法拍卖处置财
产的所有人，不属于强制执行的对象，而是交易对象。法院与买受人之间的地位基本
上是平等的。第二，从司法拍卖的效果来看，司法拍卖成交后，物权变动的效果由被
执行人和买受人承受，买受人依照拍卖成交裁定书取得物权，被执行人则丧失了标的
物所有权。买受人取得标的物所有权后，有权要求被执行人移交标的物及产权资料，
在拍卖人（法院）依照现状拍卖、不承诺交付标的物的情形下，买受人可以另行起诉
要求被执行人腾空交付房屋及房屋占用费。在拍卖人（法院）承诺交付标的物拍卖的
情形下，买受人可以在拍卖成交后要求法院通过执行手段交付标的物。在标的物存在
用益物权，如存在租赁权、法院带租约拍卖的情况下，依照“买卖不破租赁”的原则，
买受人在拍卖成交后，应以同等条件继续承受标的物的租赁权。 
二、司法拍卖各主体之间的法律关系和地位 
本文认为，司法拍卖不是直线型的两面关系，而是三面关系（见下图示），即被
执行人— 法院—买受人。在司法拍卖法律关系中，法院居于首要地位，其依照生效
法律文书及法律的授权强制查封、拍卖被执行人财产，通过行使执行权中的财产变现
权，使被执行人名下不动产财产形态变为金钱。变现的过程则需要通过与买受人的平
等交易获得实现。 
在这个交易过程中，法院与被执行人之间的地位是不平等的，法院依照法律规定
及生效裁判处置被执行人财产，行使的是国家公权力，被执行人则是作为公权力行使
的相对方，负有容忍、配合义务。在法律效果上，法院与被执行人之间成立类似强制
代理关系，这种处置权力属于程序性的权力，其实体后果应归属于被执行人。故拍卖
公告虽然直接约束的是法院和买受人，但其实体效果直接归属于被执行人和买受人。 
法院与买受人之间的地位是平等关系，买受人并非司法拍卖处分的对象，而是财
产交易的相对方。法院通过拍卖公告与买受人形成买卖关系，这种买卖关系受民事法
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